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Bebauungsplan 01/2023 ,,Nahversorgungsstandort StraBe des Friedens 72/74%,
Gemeinde Michendorf, OT Langerwisch

Ubersicht zu Teil A: Planzeichnung Stand: Vorentwurf Mai 2025

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVQ)

e Sondergebiet (SO) ,Nahversorgung*

2. MaR der baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ)

GRZ 0,45 Grundflachenzanhl

GR 361 zulassige Grundflache in m?

FH 49,5 Firsthéhe baulicher Anlagen in m tGber NHN im DHHN 2016; hier als
Ho6chstmal

TH 46,5 Traufhéhe baulicher Anlagen in m tGber NHN im DHHN 2016; hier als
Hochstmald

OK 47 Oberkante baulicher Anlagen in m Udber NHN im DHHN 2016;

hier als Hochstmaf

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVQ)

e Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e StralRenverkehrsflache
e StralRenbegrenzungslinie
¢ Ein- und Ausfahrtsbereich

5. Sonstige Planzeichen

o Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

¢ Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB)
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Il. Darstellung ohne Normcharakter
¢ Vermalung in Meter

¢ Numerische Kennzeichnung von durch Baugrenzen umgrenzten Flachen (Baufenster)
e Flachenkennzeichnung gemaf TF 10 und 11

e Kennzeichnung gemall TF 5

lll. Darstellung der Kartengrundlage

e Flurstiick mit Flursticknummern
e vorhandene Geb&aude
e Zaun

e Hohenangaben in Meter Uber NHN im System des Deutschen Hohenbezugssystems

(DHHN2016)
e vorhandene Baume

Nebenzeichnung 1

In der Nebenzeichnung 1 der Planzeichnung werden die mafigeblichen AuRenlarmpegel La
zur Ermittlung des mindestens erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Males
R'wges der Aullenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nach DIN 4109-2:2018-01

dargestellt.
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Nebenzeichnung 1:

mafkgeblicher AuBenlarmpegel Lag
und Larmpegelbereiche
zur Festsetzung nach DIN 41091
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Teil B: Textliche Festsetzungen

l. Art der baulichen Nutzung

TF 1 Sondergebiet ,,Nahversorgung“

(1) Das als Sondergebiet ,Nahversorgung“ festgesetzte Baugebiet dient der
Unterbringung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung
dienen, sowie gewerblichen Betrieben mit ergdnzendem Angebot.

(2) Im Sondergebiet ,Nahversorgung® sind allgemein zulassig:

a) Innerhalb des Baufensters 1:

- Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, mit
einer  Mindestverkaufsflache  von 1.300 m?  und einer
Maximalverkaufsflache von 1.500 m?

- Backshops und Backereien mit und ohne Ausschank

- Kioske

- raumlich und funktional untergeordnete gewerbliche Nutzung

b) Innerhalb des Baufensters 2:

- oberhalb des ersten Vollgeschosses Wohnungen
- nicht gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe
- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

(3) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment auf
mindestens 90 % der Verkaufsflaiche aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gemal der festgesetzten Sortimentsliste besteht. Diese Betriebe dirfen auf weiteren
maximal 10 % ihrer Verkaufsfliche auch sonstige zentrenrelevante Sortimente
gemall der festgesetzten Sortimentsliste als Randsortiment anbieten. Nicht
zentrenrelevante Randsortimente sind im Rahmen der nicht
nahversorgungsgebundenen Verkaufsflache uneingeschrankt zulassig. Bei der
Berechnung der Verkaufsflache sind Sitzflachen gastronomischer Angebote (z. B.
Backer mit Cafébetrieb), die sich im Vorkassenbereich eines Einzelhandelsbetriebs
befinden, nicht zur Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs zu zahlen.

(4) Werbeanlagen sind ausschlielich fir Waren und Dienstleistungen an der Statte der
Leistung zulassig, nicht jedoch als Fremdwerbung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)
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MaR der baulichen Nutzung

Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen

Uberschreitungen der zeichnerisch festgesetzten Héhen kénnen fir technische Auf-
bauten sowie fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn die bauliche Hohe der Aufbauten 3,0 m Uber der unter ihnen
realisierten Geschossdecke nicht Gberschreitet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und Abs. 6
BauNVO)

Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 darf durch
die Grundflachen baulicher Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz Nr. 1 bis 3 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,84 berschritten werden.

(Rechtsgrundlage: §§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 31 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Hinweis: TF 3 gilt nicht fiir die mit dem Planzeichen 15.14 (PlanZV) umgrenzte Fldche mit
einer zuldssigen Grundfldche von 361 m2

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Zulassige bauliche Anlagen innerhalb der Flachen fiir Stellplatze

Innerhalb der Flachen fiir Stellplatze sind auch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
und freistehende Werbeanlagen nach TF 1 Abs. 4 zulassig

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie griinordnerische Festsetzungen

Fassadenbegriinung

Fassaden baulicher Anlagen, die dem mit den Kleinbuchstaben ,ab“ bezeichneten
Abschnitt der Baugrenze zugewandt sind, sind mit Schling- oder Kletterpflanzen der
Pflanzliste 1 flachig zu begriinen; je 2,0 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden. Die Pflanzungen gemafl Satz 1 sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Dachbegriinung

Flachdacher sind mindestens mit einem Anteil von 50 Prozent der Dachflachen
extensiv zu begriinen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Anpflanzen von Baumen
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Je angefangene zehn ebenerdig errichtete Stellplatze ist im Sondergebiet mindestens
ein hochstammiger Laubbaum der Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Nicht angewachsene oder abgangige Baume sind in der nachstmdglichen
Pflanzperiode (November bis April) zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

TF8  Begriinung und Bepflanzung von nicht Giberbauten Flachen

Die nicht mit Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen Uberbauten Flachen des
Sondergebiets ,Nahversorgung® sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Die Flachen
sind mit regionalen, blitenreichen Saatgutmischungen einzusaen. Sie sind durch
Mahd extensiv zu pflegen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflanzliste 1: Schling- und Kletterpflanzen

Mindestpflanzqualitat: 1 Pflanze je 2,0 m Wandlange, Triebh6he mindestens 60 —
100 cm

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Hedera helix Efeu

Lonicera henryi Immergrines Geildblatt

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Parthenocissus quinquefolia Selbstklimmender Mauerwein
'Engelmannii’

Pflanzliste 2: Baume

Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung,
Stammumfang 12 — 14 cm gemessen in 1,30 m Hoéhe Uber dem Erdboden
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Acer platanoides Spitzahorn

Acer campestre Feldahorn

Quercus petraea Traubeneiche

Pyrua pyraster Wildbirne

Carpinus betulus Hainbuche

Ginkgo biloba Gingko

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere
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Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Schutz vor Verkehrslarm

(1)

(2)

3)

(4)

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
mussen die AulRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude ein
bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Mall (R‘w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La — KRaumart
mit La = malgeblicher Aulienlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fur Biiroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des malRgeblichen Auflenlarmpegels La erfolgt entsprechend
Abschnitt 4.4.5.2 gemaf’ DIN 4109-2:2018-01.

Die zugrunde zu legenden malfigeblichen AuRenlarmpegel (La) ergeben sich aus
den in der Nebenzeichnung 1 dargestellten Larmpegelbereichen i. V. m. Tabelle
7 der DIN 4109-1:2018-01.

Bei Wohnungen, die nicht Gber mindestens einen Aufenthaltsraum mit einem
Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite verfliigen sowie bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsraumen, die nicht Uber mindestens zwei
Aufenthaltsraume mit einem Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite
verfugen, sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die schutzwirdigen
Raume durch den Einsatz von schallgeddmmten Luftern in allen Bereichen mit
Nacht-Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu erfiillen oder es missen im Hinblick auf
Schallschutz und Bellftung gleichwertige Mallnahmen bautechnischer Art
durchgeflhrt werden. Als larmabgewandte Gebaudeseite gelten Fassaden mit
einem Beurteilungspegel LrN < 50 dB(A).

An Gebaudefassaden mit einem Beurteilungspegel tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
>63 dB(A) (sog. larmbelastete Fassade) sind baulich verbundene
Aulenwohnbereiche von Wohnungen, die ausschlieRlich an der larmbelasteten
Fassade Uber Aulienwohnbereiche verfigen, nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig.

Von den in Absatz 1 bis 3 getroffenen Anforderungen abweichende MalRnahmen
oder geringere Schallddamm-Male sind zulassig, wenn durch Sachverstandige
fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass damit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gesichert sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Hinweis: Die Normen DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 kénnen bei der
Gemeindeverwaltung Michendorf, Fachbereich Bauen, Richard-Muth-Platz 1, 14552
Michendorf wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.

Seite 6 von 9




L PLANGS
L Y o
RECHT

VI. Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

TF 10 Gestaltung baulicher Anlagen — Dachform

(1) Bei Hauptgebauden innerhalb des Baufensters mit der Kennzeichnung ,1“ ist eine
Dachform zuldssig, die sich aus verschiedenen Dachformen zusammensetzt. Die
zulassigen Dachformen sind: Flachdach, Satteldach, Pultdach.

(2) In den durch das mit dem Planzeichen 15.14 (PlanZV) umgrenzten Flachen mit der
Kennzeichnung ,A“ sind ausschlieBlich Satteldacher mit symmetrischer Neigung
zulassig.

(3) Die Dachneigung der Satteldacher muss zwischen 30° und 50° betragen. Gauben,
Dacherker und Dacheinschnitte sind in den durch das mit dem Planzeichen 15.14
(PlanZV) umgrenzten Flachen mit der Kennzeichnung ,A“ unzuldssig. Die
Belichtung kann durch den Einbau von Dachflachenfenstern unter der MalRgabe
erfolgen, dass sie auf den strallenzugewandten Dachflachen in Summe ein Drittel
der Firstlange nicht Gberschreiten, ihrer Farbgebung und Eindeckung dem Dach
angepasst sind und sie sich auf die Achsen der Fenster und Tiren im Erd- bzw.
Obergeschoss beziehen.

(4) Die Bestimmungen nach Abs. 1 bis 3 haben Vorrang vor 6rtlichen Bauvorschriften
nach §§ 87 Abs. 1i.Vm. Abs. 8 Satz 1 BbgBO.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

TF 11 Gestaltung baulicher Anlagen — Dacheindeckung

(1) Bei Hauptgebauden innerhalb des Baufensters mit der Kennzeichnung ,1“ ist eine
Dacheindeckung =zulassig, die sich aus verschiedenen Dacheindeckungen
zusammensetzt. Zuladssige Dacheindeckungen sind: Grindach, Bekiesung,
Besplittung, naturrote oder anthrazitfarbene, nicht glanzende Dachziegel.

(2) In den durch das mit dem Planzeichen 15.14 (PlanZV) umgrenzten Flachen mit
der Kennzeichnung ,A" sind als Dacheindeckung ausschlief3lich naturrote oder
anthrazitfarbene, nicht glanzende Dachziegel zu verwenden.

(3) Die Bestimmungen nach Abs. 1 bis 3 haben Vorrang vor ortlichen Bauvorschriften
nach §§ 87 Abs. 1i.Vm. Abs. 8 Satz 1 BbgBO.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)
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VIl. Festsetzung der Sortimentsliste der Gemeinde Michendorf

(1) Die in Spalte 2 aufgeflhrten Sortimente gelten als zentrenrelevant:

gemaR
,Klassifikation der
Wirtschaftszweige‘*

Sortimente**

1

2

11

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
(sog. nahversorgungsrelevante Sortimente)

aus 47.75/ 47.78.9

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)

aus 47.2

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

aus 47.59.9/ aus
47.78.9

aus 47.62.2 Papier/Buroartikel/Schreibwaren

47.73 Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

47.62.1 Zeitungen/Zeitschriften

1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

47.78.1 Augenoptik

aus 47.52.1/ Baumarktsortiment i. e. S.

47.52.3/ umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und
aus 47.53/ Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial,

Bodenbelage/Parket/Fliesen.

47.71 Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

aus 47.51 Bettwaren/Matratzen

aus 47.76.1 Blumen/Pflanzen (Indoor)

aus 47.78.3 Briefmarken und Minzen

47.61/47.79.2 Bicher

aus 47.64.2 Campingartikel (ohne Campingmaobel)

aus 47.54 Elektrogrof3gerate

aus 47.54 Elektrokleingerate

47.64.1 Fahrrader und Zubehdr

47.59.2 Glas/Porzellan/Keramik

aus 47.51 Haus-/Bett-/Tischwasche

aus 47.53/ Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnenschutz)

aus 47.51

aus 47.59.9 Kinderwagen

aus 47.62.2 Kinstler- und Bastelbedarf

aus 47.51 Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fur
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

aus 47.59.9 Lampen/Leuchten

47.74 Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

47.41/ 47.42/ Neue Medien/Unterhaltungselektronik

47.43/ 47.63/ 47.78.2

aus 47.75 Parfumerieartikel und Kosmetika

47.72 Schuhe/Lederwaren
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47.65 Spielwaren

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

47.77 Uhren/Schmuck

aus 47.78.9/ Waffen/Jagdbedarf/Angeln

aus 47.64.2

aus 47.78.3/ Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),

aus 47.59.9/ Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande
aus 47.62.2

aus 47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

* Gruppen/Klassen gemaR ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, Ausgabe 2008

** Die dargestellte Sortimentsliste enthalt die Kurzbezeichnungen der Sortimente. Eine Langfassung mit
Wortbezeichnungen der Sortimente nach WZ 2008 ist dem Dokument als Anlage beigefiigt.

(2) Alle nicht in der Auflistung aufgeflihrten Sortimente gelten als nicht-zentrenrelevant.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVQ)

Nachrichtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB

Bodendenkmal

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Bodendenkmalflache
30400 ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit®. Im Vorfeld von Bodeneingriffen ist
im Zuge eines Antragsverfahrens eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der jeweils
zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.

Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere auf die
Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§
44 ff., und der Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) wird
hingewiesen.

Hinweis 2: Gestaltungssatzung
Sofern nichts anderes festgesetzt, gilt die Gestaltungssatzung ,Alt- und Neu-Langerwisch“ der
Gemeinde Michendorf.

Hinweis 3: Stellplatzsatzung

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze und notwendiger Abstellplatze
fur Fahrrader bei der Errichtung und wesentlichen Anderung baulicher oder anderer Anlagen
der Gemeinde Michendorf (Stellplatzsatzung) vom 13.06.2022 (in Kraft getreten am
14.06.2022).
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